Znalkyna: Ing. Ivana Cihové
Sibirska 48
831 02 Bratislava
mobil: 0903 / 791 137

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava
Primacidlne némestie ¢&. 1
814 99 Bratislava
1CO: 00603481
I DPH: 2020372596

Cislo spisu ( objednavky ): Objednavka OTS1401737 SNM/ZP/063/14 zo diia 20.06.2014

ZNALECKY POSUDOK ¢&. 42/2014

veci stanovenia vsSeobecnej hodnoty stavby, bez sup.¢., na pozemku parc.¢. 617, a
pozemku parc.¢. 617 na Medvedovej ulici, v katastrdlnom uzemi PetrZalka v
Bratislave v mestske] Casti Petrzalka pre ucely prevodu vlastnickeho préava.

Pocet stran ( z toho priloh ): 25 (10)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3




I. UVOD

1. Uloha znalca :
Stanovenia vsSeobecnej hodnoty stavby, bez stp.¢., na pozemku parc.¢. 617, a

pozemku parc.¢. 617 na Medvedovej wulici, v katastrdlnom uzemi PetrZalka v
Bratislave v mestskej Casti PetrZalka.

Znalecky posudok mé& byt pouzity pre Ucely prevodu vlastnickeho préava.

2. Datum vyziadania posudku alebo datum uznesenia, objednavky :

Objednéavka zo dna 20.06.2014

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):

Datum vykonania obhliadky nehnutelnosti 26.06.2014
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje : 26.06.2014

5. Prehlad pouzitych podkladov :
predlozenych zadavatelom:

- Objednavka ¢islo OTS1401737 SNM/ZP/063/14 zo dna 20.06.2014

- vypis z katastra nehnutelnosti, vypis =z listu vlastnictva ¢&¢.1748 -
¢iastoény, zo dia 30.04.2014

- Informativna képia katastradlnej mapy na pozemok parc. ¢. 617

- Potvrdenie o veku stavby zo dna 19.9.2014

- fotodokumentacia

obstaranych znalcom:

- vypis z katastra nehnutelnosti, vypis =z 1listu vlastnictva <&.1748 -
¢iastoény zo dria 08.10.2014, vytvoreny cez kataster portéal

- Informativna képia katastrdlnej mapy, vytvorend cez kataster portdl na
parcely 617, okres: Bratislava V, obec: BA-m.C. PETRZALKA, katastréalne
Uzemie Petrzalka - zo driia 08.10.2014

- obhliadka a zameranie skutkového stavu nehnutelnosti

- zakreslenie nehnutelnosti

- fotodokumentéacia

6. Pouzity pravny predpis :
Vyhld8ka MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom
zneni.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura :

- Z&kon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch tlmo¢nikoch a prekladateloch platnom
zneni



- Vyhlaska MS SR ¢.490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zadkon ¢.382/2004 Z.z. o

znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov

- Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenéch, nahradach vydavkov a nadhradach
za stratu c¢asu pre znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov v platnom zneni

- Metodika vypo&tu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita 2001.

8. Osobitné poziadavky zadavatela :

PoZziadavkou zadadvatela je stanovit vychodiskovi hodnotu budovy ( reprodukénei,
obstaravacej hodnoty) - byvalej prelerpadvacej stanice, na pozemku parc.&. 617, v
katastrdlnom UGzemi Petrzalka v Bratislave v mestskej Casti Petrzalka pre ucely
uctovnictva.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1. 1. Vyber pouzitej metédy :

Pre vypocet vsSeobecnej hodnoty som pouzila metddu polohovej diferenciéacie,
kombinovani a vynosovl metddu. Porovnadvacia metdda stanovenia vseobecne] hodnoty
je vyluc¢end z ddévodu nedostatku preukédzatelnych hodnovernych podkladov.

Vypocet vychodiskovej hodnoty Je vykonany pomocou rozpoc¢tovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoc¢tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3.

Nakolko ide o stavbu - byvall precerpavaciu stanicu, ktord mala doplnkovl
funkciu pre hlavni stavbu (napr. pre stavbu na byvanie, pre stavbu obcianskeho
vybavenia) a ktord nemdZe podstatne ovplyvnit zZivotné prostredie, ohodnocujem
dantd stavbu ako drobnt stavbu. Drobné stavby st prizemné stavby, ktorych
zastavand plocha nepresahuje 25 m? a vySka 5 m. (Stavebny zakon § 139b (6)
pismeno a))

1. 2. Vlastnicke a evidenéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve:
Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 1748 - c&iastocdny,
zo dna 30.04.2014 - overeny dra 08.10.2014 vypisom z listu vlastnictva &. 1748

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra “C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera Druh Spdsob Umiestnenie Druh chréan.
¢islo v m? pozemku vyuZ.p. pozemku nehnutel.
617 19 Zastavana plochy 17 1

a nadvoria

Legenda:
Spbdsob vyuzivania pozemku:
17 - Pozemok, na ktorom Jje postavend budova bez oznacenia supisnym ¢islom



Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

STAVBY nevyziadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

U&astnik pravneho vztahu: Vlastnik

Por.c¢islo: 1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie ¢. 1,
Bratislava, SR

1CO: 00603481

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia: nevyziadané

CAST C: TARCHY
nevyziadané

Iné udaje:

nevyziadané

1. 3. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Obhliadku a zameranie nehnutelnosti som vykonala v sprievode technika Hlavného
mesta SR Bratislava. Obhliadka bola vykonand dria 26.06.2014, pri obhliadke bola
zhotovend aj fotodokumentidcia a zameranie. Obhliadkou bolo zistené, podla
interiérovej technoldgie, Ze ide o preclerpdvaciu stanicu a nie o trafostanicu.
Stavba a ani technoldégia sa toho ¢asu nevyuzivajua.

1. 4. Porovnanie technickej dokumentacie nehnutelnosti so skutoénym stavom :

Nebola mi predloZenéd projektova dokumentacia.

1. 5. Porovnanie udajov katastra nehnutelnosti so skutoénym stavom :

Budova - byvald precerpdvacia stanica, bez oznac¢enia supisnym c¢islom, postavena
na pozemku parc.c¢.617, nie je evidovand na liste vlastnictva, je vs$ak zakreslenéa
na katastrédlnej mape. Inak su udaje katastra nehnutelnosti v sulade so skutkovym
stavom.

1. 6. Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v sulade s dokladmi o vlastnictve :

Stavby:

Budova - Dbyvald precerpavacia stanica, bez sup.¢., na Medvedovej wulici v
Bratislave mestskej Casti Petrzalka, v katastrdlnom uzemi PetrZalka

Pozemky:

Parcelné ¢islo 617 Vymera 19 m? Zastavané plochy a néadvoria

v katastrdlnom tGzemi PetrZalka, v Bratislave mestskej Casti Petrzalka

1. 7. Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené :

VSetky ohodnocované nehnutelnosti st vlastnicky doloZené.



2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 DROBNE STAVBY

2.1.1 Budova (byvala precerpavacia stanica), bez sup.¢., pozemok
parc.¢.617

POPIS STAVBY

Budova - byvaléd precderpavacia stanica, bez supisného ¢isla, Jje vybudovand na
pozemku parc.c.617 v katastrdlnom tUzemi PetrZalka, v Bratislave v mestskej cCasti
Petrzalka. V Case obhliadky stavba nebola vyuzZivana.

Objekt Jje zalozZeny na beténovych zdkladoch betdénové. Podmurovka je
tehlova. Nosnd obvodova konstrukcia je vymurovand z tehdl so skladobnou hrubkou
40 cm. Stropy sU zelezobetédnové. Strecha Jje plochd s lepenkovou krytinou.

VonkajSie omietky su striekané brizolitové, vnUtorné omietky st vapenné hladké.
Na stendch Jje zhotoveny keramicky obklad do 2/3 wvyd8ky steny. O0Oknad st
sklobetdénové, dvere st jednoduché ocelové. Podlahy sG upravené keramickou
dlaZbou. V budove su rozvody studenej vody. Elektroinstaldcia je svetelnd aj
motorickd s poistkami. Stavba je bez dalSieho vybavenia.

MERNE JEDNOTKY

Vypocet zastavanej plochy

.. Zac. L 2
Podlazie uivania Vypocet zast. plochy ZP [m“] Kzp
1. NP 1986 3.493*5.62 19,63 18/19,63=0,917
Spolu 1. NP: 19,63 0,917

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpo&tovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernti jednotku m? ZP podla
zdsad uvedenych v pouZitom kataldgu.

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,242

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: 1,15

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod |Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

51 be?énov?, podmurovka tehlovd alebo kamenné, Skdrovanad alebo 925
omletana

3 2Zvislé konstrukcie (okrem spolocénych)

3.1.a|murované z péalene]j tehly, tehloblokov hribky viac ako 30 cm 1590

4 Stropy

4.1 zelezobetdbdnové, keramické alebo klenuté do ocelovych nosnikov 565

7 Krytina na plochych strechach

7.4 asfaltova lepenka 330




9 Vonkajsia uprava povrchov
9.2 striekany brizolit, vapennd Stukova omietka 370
10 Vnutorna uprava povrchov
10. vapennad hladka omietka 185
12 Dvere
12. ocelové alebo drevené zvlakové 105
13 Okna
13. jednoduché drevené alebo ocelové 65
14 Podlahy
14. dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
16 Rozvod vody
l6. len studenej 25
18 Elektroinstalacia
18. svetelnd a motorickd - poistky 245
- Konstrukcie naviac
- Vnutorné obklady 60

Spolu 4650
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

|Spo|u 0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
<: S 2 Hodnota RU

Podlazie Vypocet RU na m“ ZP [EUR/mZ]
1. (4650 + 0 * 0,917)/30,1260 154,35
TECHNICKY STAV
Podlazie Zacé.uzivania |V [rok] T [rok] Z [roK] O [%] TS [%]
1. 1986 28 52 80 35,00 65,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

1. NADZEMNE PODLAZIE

Stavba z roku 1986

Vychodiskova hodnota:

154,35 EUR/m?*19, 63 m?*2,242*1,15

7 811,97 EUR

Technicky stav: 100 $ - 35,00 %

65,00 %

Technicka hodnota:

65,00 $ z 7 811,97 EUR

5077,78 EUR




3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Analyza polohy nehnutelnosti :

Budova - byvald precCerpavacia stanica, bez sUpisného <&isla, sa nachéadza v
Bratislave v mestskej cdasti PetrZalka, na sidlisku Ovsiste. V Dbezprostrednom
okoli sa nachéddzaju bytové domy, potraviny, pohostinstvo a pod. Dopravné a
komunikac¢né napojenie na verejné mestské a Stdtne komunikacie je dobré. Centrum
hlavného mesta Jje pristupné do 6 minut cesty vlastnou dopravou. Vyborna
dostupnost Jje na vsetky smery - do centra Hlavného mesta, do Rakuska a Madarska.
Z verejnych inZinierskych sieti sa tu vybudované rozvody  vodovodu,
elektrorozvody, plynovod. V okoli budovy st objekty pre byvanie a obc¢ianska
vybavenost, S$koly, ihriské&, Dom kultary, Velky a Maly Drazdiak, obchody (Lidl),
zdravotne stredisko a lekéren, posta a podobne. Len kusok je dunajskd hradza.

Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

Budova nebola v c¢ase obhliadky vyuzivand. Predpokladédm vyuzitie na sklad.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti :

Na liste vlastnictva nie su zapisané ziadne tarchy ani vecné bremend obmedzujlce
uzivanie nehnutelnosti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0, 6

V priemernom koeficiente polohovej diferencidcie som zohladnila redlnu situédciu
na trhu s obdobnymi nehnutelnostami v danom Case a mieste. Zohladnila som vplyvy
na predajnost predmetnej nehnutelnosti, a to typ stavby, polohu nehnutelnosti
ako aj Standard prevedenia a celkovy technicky stav.

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

I. trieda = IT. trieda = IV. trieda = V. trieda =
1,800 1,200 0,330 0,060

III. trieda =
III. trieda + Aritm. priemer |[0,600 Aritm. priemer |III. trieda - 90
200 & = I. a ITIT. V. a IIT. % = (0,600-
(0,600+1,200) triedy triedy 0,540)

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha | Vysledok

€. |Popis Trieda|Kpdi
Vi Kpdi*Vi

1 [Trh s nehnutefnost’ami IV. 0,330(13 4,2900

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi




Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce

ITT.

0,600

30

18,0000

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutelnosti

ITT.

0,600

4,8000

nehnutelnost vyzaduje opravu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

1,800

12,6000

objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti

ITT.

0,600

3,6000

bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti

1,800

10

18,0000

velmi priaznivy - samostatne stojaci dom v za&hrade,
s dvorom, predzadhradkou, zadhradou a dal$im zazemim,
s vybornym dispozicnym riedenim. Obchodny a
prevadzkovy objekt s parkoviskom a dvorom

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

1,800

16,2000

dostato¢nd ponuka pracovnych moZnosti v mieste,

o)

nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

ITTI.

0,600

3,6000

vysokd hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

Iv.

0,330

1,6500

orientédcia hlavnych miestnosti k SZ - SV

10

Konfiguracia terénu

1,800

10,8000

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do
5%

11

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

ITT.

0,600

4,2000

elektrickéa pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia do Zumpy

12

Doprava v okoli nehnutelnosti

1,800

12,6000

zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba,
letisko, lodn& doprava a pod.

13

Obé. vybav.(arady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultura)

1,800

10

18,0000

krajsky trad, sutd, banka, dariovy urad, vysokd skola,
nemocnica, divadlo, kompletné siet obchodov
a sluzieb

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

Iv.

0,330

2,6400

les, vodn& néadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

15

Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

IT.

1,200

10,8000

bezny hluk a prasSnost od dopravy

16

Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na nehnut.

ITT.

0,600

4,8000

bez zmeny

17

Moznosti d’'alSieho rozsSirenia

0,060

0,4200

7iadna mozZnost rozSirenia

18

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

ITT.

0,600

2,4000

beZny prendjom nehnutelnosti

19

Nazor znalca

IT.

1,200

20

24,0000

dobrd nehnutelnost

Spolu

180

173,40

Koeficient polohovej diferenciacie: 173,4/ 180 = 0,963




Vseobecna hodnota stavieb vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
5 077,78 EUR * 0,963 = 4889,90 EUR

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Pri vypocdte vynosovej hodnoty stavby ( byvalej prelerpavacej stanice ) som
uvazovala s odhadovanymi vynosmi, nakolko nie je toho Casu prenajaty.

Najomné sa pohybuje pri skladovych priestoroch od 3 eur do 6 eur mesadne za m’ v
danej lokalite. Vzhladom na S$tandard priestoru i polohu nehnutelnosti toto moZno
povazovat za dosiahnutelné ndjomné. Vo vypocte uvazujem roény ndjom pre skladové
priestory 60 EUR/m? ro&ne (t.j. 5,00 EUR/m?’/mesiac).

Dan z nehnutelnosti som uvazovala podla Sadzby dani z nehnutelnosti na rok 2014
pre Bratislavu. Ostatné vynalozené nédklady na vyuZivanie nehnutelnosti
stanovujem odhadom, tak ako je to obvyklé.

Ako urokovi mieru wuvazujem zakladnG udrokovu sadzbu ECB, ktord k terminu
ohodnotenia predstavuje 0,05%, zatazenie danou z prijmu ( dan z prijmu zodpovedé

zvySeniu urokovej miery o 2%) a riziko predpokladém 20%.

Hruby vynos

Hruby vynos som vypocitala =za predpokladu 100 % prenajatia stavby ( byvalej
prederpdvacej stanice ) ako sudin roénej néjomnej sadzby a mernej jednotky (m?
podlahovej plochy). Na&jomné sadzby stanovujem odhadom, nakolko stavba nie Je

toho ¢asu prenajaty. Nadjomné pri skladovych priestoroch sa pohybuje od 3 eur do
5 eur mesadne za m? v danej lokalite. Vzhladom na $tandard priestoru i polohu
nehnutelnosti toto moZno povazovat za dosiahnutelné ndjomné. Vo vypocte uvazujem
roény najom pre kanceldrske priestory 60 EUR/m? rodéne (t.j. 5,00 EUR/m?’/mesiac).
Ide o vlastné nédjomné bez sluZieb a energii, ktoré su hradené osobitne.

. L . Najomné/MJ Najomné spolu
Nazov Vypoéet MJ MJ |Poget MJ [EljJRIM ), rok] [EdRIM S rok]p
budova
budova 5.62%3.493 [m? |19, 63 |60, 00 1 177,80
Hruby vynos spolu: 1177,80

Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Hruby vynos stavby ziskam rozdielom celkového hrubého vynosu a hrubého vynosu z
pozemku.

Hruby vynos z pozemku stanovim ako sué¢in mernej jednotky a roc¢ného nadjmu za
pozemok. V&eobecnt hodnotu ro&ného nidjmu pozemku (VSHNP) stanovim odbornym
odhadom ako 1% Jjednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemku (VSHMJ) pre Bratislavu -
m.&. PetrZalka, mnou v tomto znaleckom posudku vypoditanou t.j.: 1% zo 133,84
EUR/m? 1,3384 EUR/ m? a rok.

Nazov Vypoéet | Spolu [EUR/rok] |




Podiel pozemku na vynose

19*1,3384

25,43

Hruby vynos stavby: 1 177,80 - 25,43 =

Naklady

1 152,37 EUR

Néaklady na vyuzivanie nehnutelnosti som uréila podla dostupnych dokladov alebo odhadom, tak ako

je to obvyklé:

Prevadzkové naklady:

Dan z nehnutelnosti - skuto¢nd hodnota,

poistenie nehnutelnosti - odbornym odhadom ako 1,5 % z VH,

Naklady na udrzbu:

Naklady na opravu a udrzbu stavby - odbornym odhadom ako 1,2

Spravne naklady:

Spravne naklady - odbornym odhadom ako 1

o

s z HV stavby.

% z VH.

Nazov vynalozeného nakladu Vypocet | Naklad [EUR/rok]
Prevadzkové naklady

poistenie o

nehnutelnosti (1,5 % z VH) 0,15 % =z 811,97 L, 72

dan z nehnutelnosti 0,40*%19, 63 7,85

Naklady na udrzbu

oprava a udrzZba o

stavby (1,2% z VH) 1,20 % z 811,97 93,74

Spravne naklady

vedenie najomnej knihy,

kontroly platenia n&djomného, (1,00 % z 152,37 11,52
upomienky

Naklady spolu: 124,83

Odhad straty

Odhad straty - 10% z HV stavby

Nazov Vypocet Spolu [EUR/rok]
Odhad straty 15% z 1 152,37 172,86

Odcerpatelny zdroj

Hruby vynos stavby]|, . Odcerpatelny zdroj
[EURIrok] Naklady [EUR/rok] Odhad straty [ EUR/rok] [EUR]
1 152,37 124,83 172,86 854, 68

10



Vypocet vynosovej hodnoty

Doba kapitalizacie: Neobmedzend

Zat'azenie danou z prijmu: 2 %

Zakladna urokova sadzba ECB: 0,05 %

Miera rizika: 15 %

Kapitalizaény urokomer: k = (2 + 0,05 + 15) / 100 = 0,1705

Vynosova hodnota:

HV = (0Z / k) = 854,68 / 0.1705 = 5012,79 EUR

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb: 5 077,78 EUR
Vynosova hodnota: 5 012,79 EUR
Rozdiel: ((5 077,78-5 012,79)/5 012,79)*100 % = 1,3 %

Védha: Technickd hodnota: b =1

Védha: Vynosova hodnota: a =1

Vs$eobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

a*HV + b*TH

VBHg = ———————m—mm e = 5 045,29 EUR

3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Ako vhodnad metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metédda polohoved difer.

VSH stavieb = 4 889,90 EUR

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 pozemok

Pozemok je situovany v Bratislave v mestskej c¢asti PetrzZzalka, na sidlisku
Ovsiste, v hlavnom meste SR Bratislava v zastavbe bytovych domov. Dopravné a
komunikaé¢né napojenie na verejné mestské a Stdtne komunikdcie je dobré. Centrum
hlavného mesta Jje pristupné do 6 minut cesty vlastnou dopravou. Vyborna
dostupnost je na vsetky smery - do centra Hlavného mesta, do Rakuska a Madarska.
Z verejnych inZinierskych sieti sa tu vybudované rozvody  vodovodu,
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elektrorozvody, plynovod. V okoli su objekty pre byvanie a obcéianska vybavenost,
Skoly, ihrisk&, Dom kultiry, Velky a Maly Drazdiak, obchody (Lidl), zdravotne
stredisko a lekaren, posta a podobne. Len kUsok je dunajskd hradza.

Parcela Druh pozemku Vzorec SPOIU Podiel [Vymera
vymera

zastavanad plocha a 5

617 J . 19 19,00 |1/1 19,00 m
nadvorie

Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: 66,39 EUR/m’

Oznacenie . . Hodnota

L Nazov a hodnotenie ..
koeficientu koeficientu

Koeficient vSeobecnej situacie:

6. velmi dobré obchodné a obytné casti v mestéach od 50
000 do 100 000 obyvatelov, obytné casti miest nad 100
Ks 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym|l,40
osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov

Koeficient intenzity vyuzitia:

3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové
Ky domy, bytové domy s nebytovymi priestormi, nebytové|l,00
stavby pre priemysel s beZnym technickym vybavenim

Koeficient dopravnych vzt'ahov:

4. pozemky v tesnej Dblizkosti prostriedku hromadnej
ko dopravy s dobrou uUpravou ciest, cesta vlastnym autom do|l1l,00
centra (10 min), uUzemie mesta
Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:
Kp 3. obytnd alebo rekreacnad poloha 1,20

Koeficient technickej infrastruktary pozemku:

K 2. strgdné vybavenost (napriklad: miestne rozvody wvody, 1,20
elektriny)
Koeficient povysujucich faktorov:
Kz | |1, 00
Koeficient redukujucich faktorov:
Kr | |1, 00

Koeficient polohovej diferenciacie: 1,40*1,00*1,00*1,20*1,20*1,00*1,00=2,016
Jednotkova hodnota pozemku: 2,0160 * 66,39 EUR/m?> = 133,84 EUR/m’
Vseobecna hodnota pozemku: 19,00 m?**133,84 EUR/m? = 2 542,96 EUR

3.2.2 VYBER VHODNEJ METODY

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohoved
difer.

VSH pozemkov = 2 542,96 EUR
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IIl. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

PoZziadavkou zadavatela bolo aj stanovenie vychodiskovt hodnotu budovy - byvalej
precerpavacej stanice, na pozemku parc.¢. 617, v katastradlnom uUzemi PetrZalka v
Bratislave v mestskej Casti Petrzalka pre ucely uctovnictva.

Vychodiskovd hodnota budovy - byvalej precerpédvace]j stanice je 7 787,58 EUR.
2. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktord Jje znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia,
ktortd by mali tieto dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttazZe, pri poctivom
predaji, ked kupujtci aj predavajuci budua konat s patric¢nou informovanostou 1
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Pre vypoclet vseobecnej hodnoty som pouZila metdédu polohovej diferenciéacie,
kombinovant a vynosovl metddu. Porovnadvacia metdda stanovenia vsSeobecnej hodnoty
je vyluc¢end z dbévodu nedostatku preukdzatelnych hodnovernych podkladov.

Ako vhodnt metéddu na stanovenie VSH stavieb odporucdam metdédu polohovej
diferencidcie. VSH stavieb ur&end metddou polohovej diferencidcie redlnejdie
vystihuje trhovt hodnotu nehnutelnosti, nakolko pri kombinovanej metdde som
ndjom len odhadla ako dosiahnutelny, pretoZe nehnutelnost nie Jje t.&. realne
prenajaté.

Rekapitulacia :
Nazov VSeobecnéd hodnota

a) Vypoc¢itana kombinovanou a vynosovou metéddou:

VSeobecnid hodnota stavieb: 5 045,29 EUR
b) Vypocitana polohovou diferenciaciou:

VSeobecnéd hodnota stavieb: 4 889,90 EUR

VSeobecnd hodnota pozemkov: 2 542,96 EUR

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitad metéda polohovej difer.
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdéda polohovej
difer.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [EUR]
STAVBY
Budova (byvald precCerpédvacia stanica), bez sup.c.,
« 4 889,90
pozemok parc.&.617
POZEMKY
pozemok - parc. &. 617 (19 m?) 2 542,96
Spolu VSH 7 432,86
Zaokruhlene 7 400,00

Slovom: Sedemtisic$tyristo Eur

V Bratislave, dna 14.10.2014 Ing. Ivana C i h o v &
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IV. PRILOHY

- Objednavka ¢islo OTS1401737 SNM/ZP/063/14 zo dila 20.06.2014

- vypis z katastra nehnutelnosti, vypis =z 1listu vlastnictva ¢.1748 -
¢iastoény, zo dna 30.04.2014

- Informativna képia katastrdlnej mapy, vytvorend cez kataster portdl na
parcely 617, okres: Bratislava V, obec: BA-m.&. PETRZALKA, katastralne
Uzemie Petrzalka - zo dna 08.10.2014

Potvrdenie o veku stavby zo dna 19.9.2014
- Schematicky né&ért precerpéavacej stanice

prizemie

¢elny pohlad

- Urokové sadzby ECB

- Sadzby dani z nehnutelnosti na rok 2014 pre Bratislavu

- fotodokumentécia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna =zapisand Vv zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej

republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvia Odhad hodnoty nehnutelnosti,
evidenc¢né ¢islo znalca 914486.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 48/2014 Znaleckého dennika ¢&.1.

Znalecky ukon a vzniknuté néklady uctujem podla vyuctovania na =zaklade
priloZeného dokladu ¢.48/2014.

Ing. Ivana C i h o v &
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